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Governo acaba com primazia total do comprador de casa sobre a banca quando
construtor entra em insolvéncia

https://pt.cision.com/cp2013/clippingdetails.aspx?id=FCB144B7-BFEC-4D2E-8F9C-
36CD787DOE83

Mudanca a lei retira o direito de quem assinou o contrato-promessa de ser sempre pago antes de as
entidades financeiras receberem o valor emprestado. Medida é uma das metas para desembolso do
PRR.

A banca vai passar a frente dos compradores de casa, no direito de receber o valor emprestado ou
mesmo o imoével, quando o construtor entra em insolvéncia, segundo um decreto-lei do Governo
publicado no final da semana passada em Diario da Republica. Esta alteracdo entra em vigor a 24 de
agosto. Isto significa que, a partir dessa data, uma familia deixa de poder ser indemnizada em
primeiro lugar pelo sinal que deu pela habita¢do, no caso de faléncia do empreiteiro e incumprimento
do contrato, passando o credor hipotecario - isto €, o banco - a ter a primazia na execucédo da divida.

"Em sede de execugdo ou processo de insolvéncia, o titular do direito de retencédo”, isto é, o
comprador que assinou o contrato-promessa de compra e venda, "deixa de ter sempre preferéncia
perante os restantes credores"”, indicou ao ECO fonte oficial do Ministério da Justica. "Pelo contrario, o
credor hipotecario”, ou seja, a banca, "passa a ter preferéncia no pagamento nos casos em que
registou anteriormente a hipoteca, salvo se o titular do direito de retencao tiver realizado despesas
com o imdvel com vista a sua conservagdo ou aumento do seu valor, casos em que o direito de
retencdo continua a prevalecer".

Assim, para o promitente-comprador poder ser pago primeiro que a banca, no caso de insolvéncia ou
incumprimento da construtora, é necessario que tenha realizado "despesas para conservar ou
aumentar o valor" do imodvel, 1é-se no diploma assinado pelo primeiro-ministro, Luis Montenegro, pelo
ministro das Finangas, Joaquim Miranda Sarmento, pela ministra da Justica, Rita Alarcao Judice, e pelo

secretario de Estado da Economia, Jodo Ferreira.

H& um risco de os promitentes-compradores serem mais prejudicados, porque primeiro serdo os
bancos a receber e s6 depois terdo direito a reaver o sinal em dobro.

Paulo Valério, presidente da Associacdo Portuguesa de Direito da Insolvéncia e Recuperagédo (APDIR)

"Esta solucao corresponde ao que tem sido defendido pela doutrina juridica ha mais de 30 anos, traz
mais seguranca juridica e mais justica: o retentor ndo pode ser pago depois do credor hipotecario nos
casos em que tiver contribuido para conservar ou aumentar o valor da coisa, pois nessas situagodes,
sem a preferéncia do retentor, o credor hipotecario enriqueceria a custa das despesas feitas por
aquele. Nos restantes casos, o critério da prioridade do registo ou da constituicdo do direito é mais
justa e traz maior seguranca juridica", defende o Ministério de Rita Alarcao Judice.

Advogados consultados pelo ECO alertam, porém, que os compradores de casa que assinaram
contrato-promessa de compra a venda podem ser afetados negativamente com esta mudanca
legislativa. "Ha um risco de os promitentes-compradores serem mais prejudicados, porque primeiro
serdo os bancos a receber e s6 depois terdo direito a reaver o sinal em dobro", explica Paulo Valério,
presidente da Associacdo Portuguesa de Direito da Insolvéncia e Recuperacéo (APDIR).

O advogado saliente que, neste momento, "o direito de retencdo prevalece sempre sobre a hipoteca".
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O decreto-lei do Executivo limita-o agora "as situagcdes em que houver gastos de conservagao e
valorizagdo do imével”, indica Valério.

"A consequéncia mais imediata que salta a vista verificar-se-a em sede de processo de insolvéncia,
isto é, quando tiver sido celebrado um contrato-promessa de compra e venda, o construtor do imével
vier a ser declarado insolvente e o administrador de insolvéncia nao celebrar o contrato prometido (de
compra e venda), o promitente-comprador que tenha direito de retencdo sobre o imével passaréd, com
a alteracéo legislativa agora introduzida, a ter o respetivo crédito graduado para pagamento a seguir
ao do credor hipotecéario”, acrescenta Natéalia Garcia Alves, s6cia do departamento de resolucao de
litigios da SRS Legal.

Uma forma de proteger o promitente-comprador perante uma situacdo de insolvéncia do construtor
poderéa passar por conferir eficacia real ao contrato-promessa.

Natélia Garcia Alves, sécia do departamento de resolucao de litigios da SRS Legal

Para a jurista, "uma forma de proteger o promitente-comprador perante uma situacao de insolvéncia
do construtor podera passar por conferir eficacia real ao contrato-promessa de compra e venda, pois
neste caso o administrador de insolvéncia sera obrigado a cumprir o contrato-promessa, ou seja, a
celebrar o contrato de compra e venda e o promitente-comprador ndo saira prejudicado em relagdo ao
credor hipotecario".

Para conferir eficacia real a um contrato é necessario regista-lo como tal num Conservatéria de
Registo Predial. Assim, o documento deixa de ter efeitos apenas entre as partes contratantes,
estendendo-se a eficdcia do mesmo a quaisquer terceiros.

Condicao para desembolso das verbas do PRR

Apesar dos reparos apontados pelos advogados as situagdes em que os compradores podem ser
prejudicados porque perdem a primazia na rececdo da indemnizagdo pelo sinal que deram pela casa
face ao direito de os bancos executarem a divida em causa, o Governo salienta que "o decreto-lei ndo
retira o direito de retencdo a ninguém™.

"Quem tinha direito de retencdo continua a ter, incluindo os promitentes-compradores. Aquilo que o
decreto-lei faz é racionalizar os casos em que o retentor é pago antes dos outros credores em sede de
execucdo, limitando-os as situagdes em que a preferéncia no pagamento é realmente justificada. O
que se altera sao os requisitos da prevaléncia: a partir de agora todos os titulares do direito de
retencéo, incluindo os promitentes-compradores, apenas serdo pagos em sede de execugéo antes dos
credores que tém hipoteca anterior quanto ao valor das despesas que tiverem tido a conservar ou

aumentar o valor da coisa", argumenta fonte oficial do Ministério da Justica.

Por outro lado, o gabinete da ministra Rita Alarcdo Jadice refere que, "desde 1986 até hoje
multiplicaram-se os estudos que sublinham a injustica e ineficiéncia a que a prevaléncia" do direito de
retencao sobre a hipoteca, "conduz, podendo-se indicar, sumariamente, duas criticas:

Enfraquecendo a hipoteca enquanto garantia, a solugéo pode tornar mais dificil a concessédo de crédito
pelas entidades bancarias as familias ou o estabelecimento pelos bancos de exigéncias contratuais de
ndo entrega da coisa, prejudicando as familias que visava proteger;

Incentiva a simulagdo de contratos-promessa, entregando o proprietario a coisa a terceiro que fica a
poder viver no imovel, invocando direito de retencgédo e inutilizando os direitos do credor hipotecario”.

E uma medida introduzida no Plano de Recuperacéo e Resiliéncia (PRR) pelo Governo anterior, que
teve de ser concretizada pelo atual Executivo para cumprimento das metas de desembolso.

Ministério da Justica

Além disso, salienta que esta "é uma medida introduzida no Plano de Recuperacédo e Resiliéncia (PRR)
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pelo Governo anterior, que teve de ser concretizada pelo atual Executivo para cumprimento das metas
de desembolso™.

"Do PRR da area governativa da justica consta como medida a 'revisdo do regime de preferéncia do
direito de retenc¢do no confronto com a hipoteca (Cédigo Civil)'. A medida ndo contém qualquer
densificacdo, aprofundamento ou sentido orientador da referida revisdo, deixando ao critério do
legislador nacional a definicdo do modo concreto como esta seria concretizada", aponta a mesma fonte
oficial.

Neste aspeto, o Governo ndo poupou criticas ao anterior Executivo de Antonio Costa por ter cessado
funcgdes "sem que o diploma estivesse elaborado ou houvesse qualquer projeto na pasta de transicao".
Neste sentido, "o atual executivo concretizou a medida da forma mais justa e que traz mais seguranca
juridica", rematou.

Salomé Pinto
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